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UN MODELO SIMPLE DE VALORES DE LA TIERRA URBA~A 
La convocatoria a este Congreso evidencia ampliamente la 
importancia de la política de tierras como componente del 
proceso de toma de decisiones del sector público. Una de 
las ideas claves resultantes de la Conferencia sobre Asen-
tamientos Humanos de las Naciones Unidas, reunida en Van -
couver en 1976, esta formulada en el preámbulo de las Re -
comendaciones para una acción nacional sobre la tierra. 1/ 
" La tierra, debido · a su naturaleza Única y al 
papel crucial que desempeña en los asentamien-
tos humanos, no puede ser tratada como una 
accton ordinaria controlada por individuos y 
sometida a las presiones e ineficiencias del 
mercado". 
Es irónico entonces, que nuestro conocimiento del funciona-
miento actual de los mercados de tierras urbanas y de los 
valores de la tierra resultantes, este altamente limitado. 
Es muy facil encontrar pronunciamientos sobre lo deseable 
o sobre el contenido de, diversas políticas de tierra ur-
bana. Los hechos sobre los que dichas políticas están ba-
sadas, sin embargo, sobresalen por su ausencia. Nuestro 
objetivo en este documento es, por lo tanto, presentar un 
estudio de caso detallado sobre que ha pasado en efecto 
con los valores de la tierra en dos ciudades colombianas 
en un periodo durante el cual ambas ciudades estuvieron 
muy cerca de duplicar su tamaño. Lo hacemos así, con el 
convencimiento de que solamente cuando podamos entender 
el papel de los valores de la tierra, sus relaciones y sus 
efectos sobre la estructura urbana en desarrollo durante 
períodos de rápido crecimiento, podremos entonces, y solo 
entonces, empezar a enunciar políticas que mejoren funda-
mentalmente el bienestar público. 
Mucho de lo relacionado con el funcionamiento de los mer-
cados de tierra surge de la observación de los crecientes 
valores de la tierra los cuales, de alguna manera, se per-
ciben como " injustificados" o " indeseables''. En segundo 
lugar, ~ando los valores de la tierra crecen muy rápida-
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mente, ciertos individuos con suerte que poseen tierra pro-
pia aparecen cosechando gran cantidad de dinero en forma 
por demás inesperada, habiendo dado muy poco para merecer-
la. Dicha ansiedad es comprensible dado que la tierra es 
el insumo principal en la producción de vivienda- la que 
todo el mundo necesita- v de las facilidades de producción 
urbana de las que depende la subsistencia de todos. Además, 
las ganancias extraordinarias u ocasionales están usualmen-
te asociadas con aspectos de un poder monopolístico y es así 
como existe una sospecha general de que los mercados de tie-
rra urbana se caracterizan por mecanismos monopolís~icos • 
La comprensión del funcionamiento de los mercados de tierra 
urbana y sus relaciones con el creciniento urbano podría, 
sin embargo, revelar que esos incrementos en lo valores 
de la tierra deben ocurrir necesariamente junto con el cre-
cimiento urbano y más en ciertas partes de la ciudad que en 
otras. Así,aún cuando no haya monopolio de la tierra, las 
ganancias extraordinarias beneficiarían a los individuos 
que poseen tierra propia en esas zonas. 
Esto último es más un problema de distribución de los 
ingresos que de política de tierras. 
Antes de presentar la información empírica de los valores 
de la tierra en Bogotá y Cali, hemos desarrollado un mode-
lo altamente simplificado pero muy útil de los valores de 
la tierra, el cual servirá para poner en una perspectiva los 
patrones observados. Gregory K. Ingram ( 1980) ha presentado 
Y~ un documento en esta conferencia, en el que coloca a la 
t1erra en el contexto de la teoría económica convencional. 
Nosotros simpleMente continuaremos en una ruta similar pero 
prestando más atención al papel de los valores de la tierra 
en el ordenamiento de la estructura interna de la ciudad. 
El
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modelo aquí d:sarrollado está altgmente simplificado y po-
dr1a aparecer que formula lo obvió. Sus resultados, sinembar-
go, son sorprendentemente poderosos y nos ayudan a entender 
los patrones que hemos observado. 
La tierra urbana se demanda como un activo de dos formas. 
Como un factor de producción en la producción de vivienda 
industria y servicios públicos (tales como parques,calles: 
etc.) cuando devuelve lo que en ella se ha invertido en la 
forma de servicios de vivienda o ingreso de los bienes de 
producción. También se demanda como usualmente se podría lla-
mar como un simple activo dentro del conjunto de inversiones. 
( 8 
La tierra desarrollad
a se usa en las dos 
formas: en las for-
mas usuales que cons
tituyen la porción ma
s grande de los ac-
tivos de la familia y
 como factor de pro
ducción de la vi -
vienda. La tierra sin
 desarrollar, sin em
bargo, se usa prin-
cipalmente como un ac
tivo ~uro." La funció
n de los precios 
de la tierra es asign
ar a la tierra un va
lor de uso" 2/ 
Así, cuando el precio
 de la tierra es alto
, es signo de es-
casez y se restringe 
su uso. Esto podría t
ambién interpre -
tarse, inversamente a
sí: cuando la tierra 
escasea, su pre -
cio es alto y por co
nsiguiente su uso se 
restringe. Al igual 
de lo que ocurre con 
los precios de los o
tros bienes, el 
precio de la tierra e
s importante al cons
tituirse en una se-
ñal para la asignació
n racional de su uso
. 
De donde percibe la 
tierr~ su valor ? En l
os usos agrícolas 
es fácil entender que
 una hectárea de terr
eno fértil produ-
ce más alimentos y p
or consiguiente es m
as valiosa si se le 
compara con una hectá
rea de tierra menos 
fértil. Empero, en 
el contexto urbano es
 obvio que la fertili
dad del suelo no 
es el factor que le d
a valor a la tierra. 
Nosotros podemos, 
sinembargo, ampliar 
la analogía agrícola 
hasta obtener una 
mayor comprensión de
l valor del suelo urb
ano. Si considera-
mos a la ciudad rodea
da de tierra agrícola
 de iguales condi-
ciones de fertilidad 
y produciendo alimen
tos que consume la 
ciudad, podría pensa
rse que la tierra ten
dría igual valor 
sin mediar la distan
cia a la ciudad ? prob
ablemente no. Es 
de esperarse que el 
precio de los alimen
tos en la ciudad 
sean los mismos indep
endientemente de su o
rigen. Si toda 
la tierra es igualme
nte fértil, podría es
perarse que todos 
los demás insumas co
staran lo mismo por h
ectárea sin con -
siderar la distancia 
de la ciudad. Los ag
ricultores mas 
alejados de la ciudad
, sin embargo, tienen
 que pagar más 
en transporte por ton
elada de alimento qu
e aquellos que es-
tán más cerca de la 
ciudad. Todos los gr
anjeros, por lo 
tanto, querrán establ
ecerse lo más cerca 
posible y, por 
consiguiente, se incr
ementaría el valor d
e la tierra cerca-
na a la ciudad. Se o
bserva entonces lo qu
e podríamos llamar 
un gradiente del valo
r de la tierra con d
ichos valores de-
clinando a medida . que
 disminuye la distan
cia a la ciudad. 
Podemos ahora desech
ar nuestro supuesto 
irreal de igual 
fertilidad. La tierra
 más fertil será más 
valiosa que la 
tierra menos fértil 
a la misma distancia
; igualmente, será 
más valiosa la tierra
 mas próxima a otras
 facilidades tales 
como fuentes de agua
 etc. Tenemos ahora, 
un modelo simple 
del valor de la tierr
a agrícola: 
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VL = ( distancia,fertilidad. otras facilidades) 
donde VL es el valor de la tierra por un
idad de área.Me-
diante el empleo d e caMbios pequeños en l
a terminología te-
nemos un modelo del valor de la tierra ur
bana. Si miramos a 
la distancia como una medida de caracter
ísticas de acceso. 
la fertilidad simplemente como el uso de 
las característi-
cas específicas del lugar y si rescribimo
s las facilidades 
como cualidades del barrio, podremos ento
nces enunciar: 
= (características de acceso, cualidades del ba-
rrio, características específicas del sit
io) 
y tenemos entonces un modelo plausible d
el valor de la tie-
rra urbana. Volvamos a la tierra agrícola
 una vez más; 
cuando la ciudad se expande. la tierra ce
rcana a la ciudad 
se convierte al uso urbano y la distanci
a desde el eje de 
la ciudad disminuye para todo el resto de
 la tierra. Se pue-
de entonces esperar que los valores del 
suelo de cada lote 
aumenten. El acceso y el valor de cada lo
te aumenta. Un 
fenómeno similar ocurre dentro del casco 
urbano en la medi-
da en que crece la ciudad y aumenta la a
ccesibilidad de sus 
predios. 
Ahora, que confiere adecuadas caracterís
ticas de acceso a 
un lote dentro de la ciudad? La gente se 
congrega en una 
ciudad con el propósito de aprovechar un
as mayores oportu-
nidades de empleo como resultado de la c
oncentración de 
las distintas actividades que surgen como
 respuesta a la 
concentración de la población. El argume
nto es bastante 
cíclico, pero capta la idea central de la
 esencia de las 
ciudades. En general, las actividades eco
nómicas se ubi-
can más que todo en cerca al centro de la
 ciudad ( podemos 
aún definir el centro de la ciudad como 
la zona que tiene 
una mayor concentración de actividades)
. Medidas de dicha 
concentración podrían ser las densidades 
de empleo y de 
población residente. 
Generalmente, las densidades de empleo so
n altas en el cen-
tro y van disminuyendo a medida que se au
menta la distancia 
del centro. Así, las características de 
acceso de la tierra 
también disminuyen en la misma forma. Es
to no pretende ser 
una irreal representación de las ciudade
s pequeñas, pues 
aún toda la actividad comercial está loc
alizada en el cen-
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tro de la ciudad. A m
edida que crece la ci
udad, las carac-
terísticas de acceso 
del centro disminuye
n en sí mismas si 
se tiene en cuenta qu
e aumenta la distanc
ia promedio de di-
cho centro a las área
s residenciales. De 
esta manera, la 
actividad comercial 
surge en varias part
es de la ciudad 
mientras que las car
acterísticas de acces
o de los barrios, 
a partir del centro, 
aumentan. Como conse
cuencia se puede 
esperar que las dens
idades residencial~~ 
a~1 como también 
los valores de la tie
rra aumenten en toda
s las partes de 
la ciudad. Hacemos n
otar que este fenómen
o no es muy dife-
rente de los efectos 
que origina una ciud
ad en expansión 
sobre la tierra agr
ícola, a que aludíam
os anteriormente. 
A partir de este mod
elo simple, pero pos
ible, hemos encon-
trado un gran número 
de resultados consis
tentes: 
i) Los valores de 
la tierra y las dens
idades de población 
y de empleo desciend
en con la distancia 
al centro. 
Aún mas, algunos mod
elos económicos mas r
igurosos su-
gieren un descenso e
xponencial de estas 
magnitudes a 
partir del centro de 
la ciudad. 
ii) Una ciudad en e
xpansión o crecimien
to ocasionara un 
aumento en los valor
es de la tierra y en
 las densida-
des a través de toda
 la ciudad, quizás c
on un aumento 
proporcionalmente me
nor en el centro deb




so. Si el patrón de 
descenso a partir de
l centro de 
la ciudad es exponen
cial, podríamos enton
ces esperar 
que la trayectoria d
e la curva fuera com









PATRO NES DE VALORES DE LA TIERRA EN UNA 
CIUDAD EN CRECIMIENTO. 1/ 
A B 
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Si V es el valor de la tierra en el centro de la ciudad, 
o 
V representa el patrón del valor de la tierra en el perio-
d8 inicial, y V B cuando la ciudad se expande en el momento 
B. Asumimos que 0 V ha permanecido constante. La pendiente o 
de dicha curva, o sea, el porcentaje de descenso en los va-
lores de la tierra o en las densidades por unidad de distan-
cia, es una medida resumen muy conveniente en la descripción 
de la estructura de la ciudad. A medida que se hace menor 
la pendiente de un gradiente de densidad, se hace también 
menor la proporción de personas residiendo a una distancia 
dada del centro de la ciudad. El descenso en esta pendiente 
usualmente se utiliza como una medida de descentralización. 
iii) Con una ciudad en crecimiento una pendiente descenden-
te y un V constante tendría un aumento continuo en 
o 
el valor promedio de la tierra • 
iv) Hemos sugerido que a medida que crece la ciudad se 
puede esperar una disminución en la concentración de 
la actividad económica en el centro y que otros sub-
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centros podrían desarrollarse en diferentes 
partes de la 
ciudad. Cuando estos sub-centros se desarroll
an, se pueden 
predecir aumentos en los valores de la tierra
, en razón de 
sus mejores características de acceso ( en té
rmino relati-
vos, al compararseles con otras tierras a la 
misma distan-
cia del centro). De ahí que la superficie de 
valores de la 
tierra de una ciudad en crecimiento pueda evo
lucionar de 
una forma cónica suave a una con alturas, val
les y p~que­
ñas colinas. 
v) Hasta ahora nos hemos concentrado en las
 caracterís-
ticas de acceso, ignorando otros determinante
s de los 
valores de la tierra: cualidades del barrio y
 calidad 
intrínseca de la tierra. En esta última se pu
ede in -
cluir el nivel y calidad de la provisión de i
nfraestruc-
tura, la morfología del sitio (nivelado , cur
vo, que-
brado). A niveles de acceso similares, la tie
rra más 
valiosa sera la que tiene una calidad intríns
eca supe-
rior. Las cualidades del barrio son generalm
ente ex-
ternalidades que pueden traducirse como la di
sponibi-
lidad de buena vista, buenos vecinos, buenas 
vías, etc. 
Las externalidades positivas podrían ser ruid
o, polu-
ción ambiental, etc. 
Un simple vistazo a la estructura urbana y a 
la tierra nos 
lleva a un modelo relativamente sofisticado d
e la determina-
ción de los valores de la tierra urbana. Nóte
se que hemos 
hablado Únicamente de los valores de la tierr
a urbana y no 
de sus precios. Nuestras observaciones hasta
 ahora son de-
pendientes del sistema. 
Podríamos adoptar cualquier sistema de precio
s que nos parez -
ca más acorde con las preferencias de la soci
edad, pero en 
la medida en que definimos el valor como el c
osto de opor-
tunidad del uso de un bien, las conjeturas o 
hipótesis sobre 
los patrones de los valores de la tierra son 
generales. 
En consecuencia, si el precio está determinad
o por un siste-
ma de mercado, podemos usarlos conforme a es
tos patrones co-
mo un indicador del funcionamiento eficiente 
del mercado. 
En un sistema de mercado el precio de la tier
ra en el mo-





donde P es el pre
cio de la tierra en el mo
mento o 
o 
Rt es el retorno de éste
 al momento t 
r es la tasa de descuen
to. 
1 3 
Así, el precio de la tier
ra hoy depende del retorn
o que es-
peramos de él mañana. Est
o nos da otro indicio de 
por qué 
los precios de la tierra 
aumentan cuando exisce un
 rápido 
crecimiento urbano. Nosot
ros hemos mostrado que es
os valo-
res de la tierra-o costos
 de oportunidad- tenderán
 a aumen-
tar en una ciudad en crec
imiento. Adicionalmente, 
en la 
medida en que la gente es
pera dichos incrementos, 
ellos 
tenderán a capitalizar ho
y con la perspectiva de p
ercibir 
altos retornos mañana. 
De ahí nuestro sexto resu
ltado: 
vi) Se puede esperar que
 los precios de la tierra
 dirijan 
el crecimiento urbano. Po
r ejemplo: los precios au
men-
tan antes de que aumente 
el costo de oportunidad 
de 
la tierra. 
Hasta ahora nos hemos ref
erido fundamentalmente a 
los pre-
cios o valores de una par
cela específica de terren
os. 
Qué entendemos cuando dec
imos que el precio de la 
tierra ha 
tenido un aumento general
? Es obvio que por ahora
 este 
enunciado es de difícil i
nterpretación. El precio 
observa-
do de cualquier bien es,
 esencialmente, una distr
ibución 
alrededor de un promedio,
 el cual , en general no 
es muy 
difícil de encontrar. En 
un mercado que no conteng
a distor-
ciones significativas, la
 varianza observada en lo
s precios 
es pequeña. Así, una dise
rtación sobre la tendenc
ia de los 
precios de las manzanas e
s relativamente inequívo
ca. La 
idea fundamental es que ~
i el bien es homogéneo se
 puede 
hablar entonces sobre su 
precio. Como ya se ha vis
to, la 
tierra urbana deriva su v
alor más que todo de su l
ocaliza-
ción (características de 
acceso, cualidades del b
arrio) y 
el valor de un lote de te
rreno puede ser diferente
 de otro 
por un orden de magnitud 
dado. Un punto de vista 
extremo 
podría ser que cada lote
 de tierra es único y qu
e por 
consiguiente la tierra no
 es un bien homogéneo de
l que se 
pueda hablar muy facilmen
te sobre su precio. 
Sin embargo, es claro que
 si una ciudad en crecim
iento ha-
ce cambiar el patrón de v
alores de la tierra de V 
A a V B 
o o 
1 4 
en el Gráfico 1, se puede decir, sin temor a equivocarse, 
que los valores de la tierra han aumentado en la ciudad. 






PATRON DE VALORES DE LA TIERRA EN UNA CIUDAD 
EN CRECifiENTO 2/ 
A B 
Distancia 
V1A cambia a v2 B a medida que se expande
 la ciudad, los va-
lores de la ciudad en el centro tienen que descender y aumen
-
tar los próximos a la periferia. Ahora no podemos hacer un 
enunciado inequívoco acerca del aumento de los valores de 
la tierra en la ciudad. Aún mas, los valores agregados de 
la tierra para toda la ciudad no son muy informativos debi-
do a que el área tambien ha cambiado. Es por eso que debe-
mos · ser muy cuidadosos al establecer postulados sobre los 
cambios en el valor promedio de la tierra en el contexto 
de las ciudades de rápida expansión. 
II LA ESTRUCTURA CAHBIANTE DE
 LOS VALORES DE LA TIERRA 
Y DE LAS DENSIDADES DE POBLACI
ON. 
1 5 
Tanto Bogotá como Cali han exp
erimentado durante un largo 
período de tiempo un crecimien
to con tasas notoriamente 
altas. Bogotá se ha duplicado 
ocho veces en los Últimos 
cien años y Calí cinco veces e
n un periodo de tiempo si-
milar. Más importante aún es e
l hecho de que ambas ciudades 
se han duplicado de cinco a se
is veces en el período subsi-
guiente a la Segunda Guerra Mu
ndial. El Cuadro No.1 resume 
el recimiento de ambas ciudade
s desde 1800. Con fines com-
parativos cabe resaltar que en
 un paÍs de rápida urbaniza-
ción como Corea del Sur, solam
ente sus dos ciudades mas 
grandes, Seul y Busan, tuviero
n un crecimiento de magnitu-
des similares. 
Al igual que los valores de la
 tierra, las densidades de 
población de toda la ciudad de
penden fundamentalmente de 
la definición de sus límites. 
De acuerdo con la información 
disponible, parece que el área
 de Bogotá se ha redefinido 
sucesivamente al compás de su 
crecimiento con el resultado 
sorprendente que la densidad t
otal ha permanecido casi cons-
tante de 100 a 110 personas po
r hectárea. Ademas,de acuerdo 
con la definición usual de los
 límites de Cali, la densidad 
de esta ciudad también present
a características similares 
a la de Bogotá. En comparación
, las ciudades de New York 1/ 
Y Tokio (cada una con cerca de
 8 a 9 millones de personas), 
tienen una densidad total de c
erca de 110 a 150 personas 
por hectárea 2/; Chicago y Fila
delfia, 60; Buenos Aires 
Central 3/; 210; y Calcuta y B
ombay de 120 a 140 4/. NÓte-
se que con la excepción de Bom
bay y Calcuta estas compara-
ciones son entre ciudades Cen
trales. Es probable que en el 
caso de Bogotá, ésta esté más 
densamente poblada que ciuda-
des latinoamericanas comparab
les, desde que se usen defini-
ciones similares; pero, esté m
enos densamente poblada en la 
ciudad central. Es interesante
 que su densidad no sea muy 
diferente que la de Nueva York
 ( excluyendo Staten Island) 
Ahora daremos una mejor idea d
e cómo ha cambiado la estruc-
tura de la ciudad con este ráp
ido crecimiento. El cuadro 2 
presenta los cambios en las de
nsidades de población por 
anillos en las dos ciudades de
sde 1964 hasta 1978.5/ 
El Anillo 1 es el centro de la
 ciudad. Ambas ciudades tie-
nen un aspecto semicricular co
n montañas restringiendo el 
crecimiento en la otra mitad d
el círculo. Así, cada Anillo 
es un anillo semicircular. La 
distancia máxima desde el 
Cuadro 1 : EL CRECIMIENTO DE BOGOTA Y CALI, 1800- 1978 
BOGOTA CALI 
Año Are a Poblaci6n Tasa de Densidad Población Tasa de ere-
crecimiento cimiento 
(% anual ) (\ anual) 
1800 N.A. 22.000 6.000 
1900 909 100.000 1 • S 1 1 o 24.000 1 . 4 
1938 2514 3 30 • o o o 3.2 1 31 88.000 3.S 
1951 N.A. 660.000 S. S ·N .A. 284.000 9.0 
1964 14615 1.730.000 7.4 11 8 638.000 6.3 
1973 30423 2.877.000 S.8 9S 930.000 4. 2 
1978 30886 3.soo.ooo 4.0 1 1 3 1.100.000 3.4 
~ 
CV\7Lrn: .. - r.. 
1.964- 1978 




(100hab) 1964 1973 1978 (100hab) 1064 1973 -- --
Anillo 1 (centro) S 220 180 205 1.4 210 150 
Anillo 2 1 S 210 210 220 1 5 140 125 
Anillo 3 25 100 140 140 30 9S 135 
Anillo 4 60 90 150 155 :'50 25 70
 
Anillo 5 140 25 80 11 o 1 S 2S 50 
Anillo 6 óO 1 1 7 32 
Total 30 S so
2 95 11 S 91 70
2 103 
FUENTE: llogotA,1964,1973 Rakcsh Mol1an (1979) 1978 Alvaro Pachó
n (1980) 




Todas las cifras están aproximadas 
El irea de la ciudad se mantuvo constante para todos estos cAlcu
las. 
De hecho ambas ciudades crecieron Jurante el período en referenc
ia y 
algunas de las áreas periféricas aquí incluidas están por fuera 
de 










centro de la ciudad es aproximadamente de 15 kns.( al ani-
llo 6) en Bogotá y cerca de 10 kms. ( al anillo 5) en Cali. 
Merecen destacarse varias características de estos patrones. 
Primero, hay una notoria similaridad en la estructura de 
las dos ciudades. La densidad en el Centro tiende a dismi-
nuir a partir de 200 personas por hectárea. El proceso de 
crecimiento de las ciudades ha ocurrido en las áreas margi-
nadas simultáneamente con una densificación que el patrón 
de crecimiento observado en la mayoría de las ciudades de 
Estados Unidos que crecieron en los inicios de este siglo. 
"Cambios cuantitativos en la tecnología del tránsito urba-
no implican no solamente adición incremental de los anillos 
de baja densidad alrededor de las metropolis industriales, 
sino también densidades agregadas inferiores para toda el 
área urbana. El principal cambio observado ocurrió en 1920 
con la aparición del automóvil" 6/ 
Así, mientras Bogotá y Cali también se han descentralizado 
con el crecimiento en el sentido en que la menor proporción 
de la población total vive en cualquier área en un radio 
constante, dicha descentralización no ha significado, al 
contrario de muchas ciudades norteamericanas, una menor po-
blacion en términos absolutos en la ciudad central. Este pa-
tron de acreción tiene mucho que ver con nuestras conjetu-
ras hipotéticas de la Sección I. 
Que pasó con los valores de la tierra en este mismo perio-
do? Es muy difícil obtener buena información disponible so-
bre los valores de la tierra. Uno de los principales pro -
blemas es el separar el valor de la tierra del de la estruc-
tura construida en ella. Tuvimos la suerte de contar con 
una serie única de información de cerca de 6.000 transaccio-
nes en Bogotá cubriendo el período 1955 a 1978, de los archi-
vos de una firma de finca raíz de larga trayectoria,l~iesner 
Y Compañía Ltda. El Señor Guillermo Wiesner ha conservado 
en forma meticulosa los registros de transacciones de casi 
40 años debido a su interés personal en la valoración de la 
tierra. Estuvimos en capacidad de escoger transacciones de 
tierra vacante y por consiguiente no estuvimos enfrentamos 
al problema de separar los valores de la tierra de los de 
la propiedad de la edificación construida en ella. Natural-
mente, esta información contiene más transacciones en el 
centro de la ciudad en los primeros años y menos en los úl-
timos; lo contrario sucede con los Anillos exteriores. Te-
nemos confianza en la calidad de toda la información, excep-
to para el caso del Centro donde creemos que exista la po-
sibilidad de una subvaloración en los años más recientes. 
19 
Lógicamente, hay muy poca tierra vacante en el centro.Qu
i-
zás los Últimos lotes vacantes fueron vendidos y los que
 
nosotros observamos pudieron haber tenido otros problema
s 
de calidad que los hacen, por lo tanto, poco representat
i-
vos de los valores de la tierra del centro. El grupo de 
datos de Cali se obtuvo en la oficina de Planeación Muni
-
cipal de Cali. Esta serie de datos posiblemente sea meno
s 
consistente dado el diferente método de recolección de i
n-
formación. La Oficina de planeación Municipal tiene en s
us 
archivos los precios promedio de la tierra para cada ba-
rrio. En 1964 hicieron 84 de estas observaciones y en 
1978-79 cerca de 170. Estos promedios de barrio se hicie
ron 
con base en la observación directa y en entrevistas a lo
s 
agentes locales de finca raíz. 
La recolección estuvo a cargo de diferentes personas dur
an-
te el per!odo. Desconocemos el procedimiento para promed
iar 
dentro del barrio. Sin embargo, los patrones generales s
on 
claros y si miramos el Cuadro No.3 se observa un resumen
 de 
la evolución de la superficie de precios en Bogotá y Ca
li 
para 1964 hasta 1978. Los precios están expresados en pe
sos 
colombianos de 1978. Los valores iniciales se convirtier
on 
a pesos de 1978 mediante el uso del índice de precios al
 
consumidor. El patrón general consiste en una relativa 
estagnación de los precios de la tierra cerca al centr
o 
Y altas tasas de incremento en los precios de la tierra 
de la periferia. Esto es bastante consistente con la evo
lu-
ción de los patrones de densidades observados anteriorme
nte. 
Hay, sin embargo, algunas sorpresas. Hay información que
 
indica que para Bogotá existe en la actualidad un descen
so 
en los precios de la tierra en y cerca al centro en térm
inos 
reales. Según se anotó esto puede deber~e a los problema
s en 
la información. Empero, es claro que los precios de la t
ierra 
no han crecido aprociablemente en el Centro de Bogoti. L
a 
tendencia se aprecia mejor en el Gráfico 3 el cual mues
tra 
el !ndice de precios de la tierra para cada anillo desde
 
1955 a 1977 en comparación con el !ndice de precios al c
on-
sumidor. Loa precios da la tierra que han crecido junto 
con 
el !ndice da precios al con•umidor corresponden a los An
~­
llos 1 al 3, mientras que en los Anillos 4,5 y 6 el creci-
miento ha sido muy superior. 
El panorama de Cali es bastante similar, pero presenta a
l-
gunas diferencias. Primero, es interesante anotar que l
a 
magnitud de loe precios de la tierra en Cali es similar 
a 
la de Bogot(. AGn m(s, enCali los precios de la tierra e
n 
el Centro son ligeramente superiores a loa de Dogot(. Si 
CUADRO 3 : EVOLUCION DE LOS VALORES DE LA TIERR
A POR ANILLOS llOGOTA Y CALI 1964-78 
2 
e 1978 pesos Col/m ) 
Distancia Tasa de Distancia 
promedio Crecim. Promedio 
del centro 1964-78 del centro 
(kms) 1963-65 1972-74 1975-77 (\anual) ekms) 
Anillo 1 o 4250 3900 3100 -2.3 o 
Anillo 2 2.2 1 850 1660 1550 -1.3
 1.8 
Anillo 3 3.8 1350 1350 1320 -
0.2 3.4 
Anillo 4 6.5 870 1080 11 30 
1.9 5.4 
Anillo 5 9.8 5 70 800 850 
2.9 6.9 
Anillo 6 1 5. 4 370 700 730 
4.9 
FUE~TES: llogot5, a partir de la informaci6n de Vil
lamizar (1980) 
Cali, a partir de la informaci6n de Velasco y Mier 
e 1980) 
Tasa de Cambio 1978 US$ 1= $38.00 
1963 19 7 4 19 79 
5900 4600 6400 
1100 1100 2400 
520 480 1 o 30 
380 410 960 
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se tienen en cuenta los problemas de la información se pue-
de concluir que no es muy razonable que sean menores que los 
de Bogotá. Sus tasas de crecimiento parecen ser algo supe -
riores. 7/ Que sus magnitudes sean similares es consistente 
con el hecho de que sus densidades sean similares. Mills y 
Song . tambi~n encontraron para Corea del Sur (1979) que el 
crecimiento en los valores de la tierra en las tres ciudades 
más grandes eran menores que los valores de la tierra en 
las nueve ciudades siguientes. De esta manera es posible con-
cluir que el crecimiento de los valores de la tierra no es 
superior en las ciudades ~as grandes. 
Es necesario, en este punto, recalcar las hipótesis que sur-
gieron a partir de nuestro modelo simple de valores de la 
tierra. 1) los valores de la tierra y las densidades de po-
blación declinan a partir 'del centro de la ciudad tanto en 
Bogotá como en Cali, ii) los valores de la tierra y las den-
sidades se incrementan en general para toda la ciudad a me -
dida que ~sta crece, pero en menor proporción en el centro. 
Se medirá la rotación de la superficie de valores de la tie-
rra más adelante, iii) las dos ciudades han presentado valo-
res crecientes de la tierra: Bogotá con un crecimiento de 
3% a 4% anual en t~rminos reales desde 1955. Se debe recal-
car, sinembargo, la cautela con la que deben interpretarse 
estos promedios. Finalmente, se debe hacer hicapi~ en este 
punto: podemos decir con bastante certeza que los valores 
de la tierra se han incrementado en t~rminos reales en las 
zonas perifericas,pero, a lo mejor, han permanecido constan-
tes en el centro. 
Los cambios en los valores de la tierra se pueden medir de 
manera más sistemática mediante la medición de los cambios 
en los gradientes de densidad y del valor de la tierra. Se 
pueden expresar los dos patrones con las siguientes ecuacio-
nes expon nciales simples: 
y 
Dond 




V V - hx • e 
X o 
(2) 




V es el valor de la tierra a x ki
lómetros. 
X 
• V y h son los parámetros que se
 estiman a partir de la 
o , o 
informacion. 
e hecho, D y V estiman la densidad y
 el valor de la tierra 
o o - o 
en el Centro (cuando x=O, D =De
 a D ); y g y h estiman 
X O O 
los dos gradientes los cuales debe
n ser interpretados como el 
descenso porcentual en la densidad
 y en los valores de la tie-
rra, respectivamente, por kilómetr
o. Los cuadros 4 y 5 presen-
tan los resultados de dichos cálcu
los. 
En el cuadro 4 la unidad de observ
ación es el "barrio" o ve-
cindario y muestra los gradientes 
de ' densidad para Bogotá y 
Cali para 1964, 1973 y 1978; - se ob
serva que g disminuye a tra-
vés del tiempo en ambas ciudades, 
según lo esperado, y es mas 
alto en Cali que en Bogotá. Compa
rando, 8/ en 1970 g fue de 
-0.08 para Nueva York, cerca de -0
.13 para Atlanta, -0.22 pa-
ra Seúl, -0.17 para Ciudad de Mex
ico,-0.12 para Buenos Aires, 
-0.08 para Tokyo. Es decir, Bogotá
 tiene un gradiente similar 
al de otras grandes ciudades. En c
iudades mas pequeñas, como 
Cali, tenemos información 8/ para
 Monterrey, -0.27 y Cuadala-
jara -0.41 (Mexico), Belo Horizont
e -0.27 y Recife, -0.17 (Bra-
sil), Sapporo, -0.23 (Japón) y Bu
san, -0.13 (Corea del sur). 
Se podría concluir entonces que C
ali no es un caso atípico. 
En general se podría esperar que e
ntre más grande es la ciu-
dad, el ingreso es superior, los c
ostos de transporte son más 
bajos ( Mills y Tan, 1978) y g es 
inferior. Esto tambien im-
plica que g depende de la edad de 
la ciudad ( Harrison y Kain, 
1974). Las ciudades más antiguas q
ue fueron construidas cuando 
los costos de transporte intra-urb
ano eran muy altos,fueron 
ciudades con densidades muy altas.
 Por consiguiente, tenían 
altos valores de la tierra en el c
entro y este patrón tiende 
a permanecer en el tiempo. De otra
 parte, se puede suponer que 
las ciudades Latinoamericanas de r
apido crecimiento podrían 
tener, relativamente, gradientes d
e densidad más favorables. 
Ahora podemos observar los estima
tivos de 0 0 - la densidad 
hi-
potética en el centro de la ciudad
. La Columna 4 muestra las 
densidades estimadas en miles por 
kilómetro cuadrado. La Co-
lumna 3 corresponde a las densidad
es actuales observadas, No-
tese que las densidades centrales 
han permanecido relativamen-
te constantes con un leve descenso
 observado: fenómeno consis-
tente con el comportamiento de los
 valores de la tierra en Bo-
gotá. Los valores estimados son co
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3 4 S R2 
Actual Est. (1) Est.(2) 
g 
( miles/km2 ) 
2 3 4 S 
6 7 
292 22 23 
(20 ) 
453 1 8 27 (
10) -0.15 0.22 . 
465 1 7 24 
( 1 O) -o. 1 2 o. 19 
1 31 21 39 
( 1 7) -0.51 o. 21 
195 16 24 
( 11) -0.44 0.09 
193 16 29 
( 11) -0.25 o • 11 
Informaci6n de poblaci6n por b
arrio de Bogoti de los archivos
 
del Estudio Urbano. 
Informaci6n de poblaci6n por b





'liAD RO No • 4 
:ontinuación 
otas: 
1/ Densidad residencial de población para el Centro de 
la ciudad. 
:¡ La ecuación estimada fue : 
- gx D = D e 
X O 
donde: D es la densidad de población (personas/km2) 
X 
a la distancia x en kilómetros. 
D es la densidad de población estimada para el 
0 centro. 
3/ EStimación de D a partir de la anterior ecuación 
o 
4/ EStimación de D a partir de D = D e ( g lx+g2x
2
) 
O X O 
(No se reportan aquí otros resultados) 
5/ Todos los estimativos son significativos al nivel 
de . O 1 . 
6/ ~úmero de puntos de información en las regresiones. 
26 
ntro contiene una gran pro
porc~on de la actividad e
conómica 
relativamente poca poblaci
ón residente. Esta es la 
razón 
r la que se espera que la 




el Cuadro 5 se observan p
atrones de valores de la 
tierra 
mparables entre Bogotá y C
ali. Una vez más, las esti
macio-
s de gradientes de valores
 de la tierra descendiero
n en el 
empo en ambas ciudades seg
ún lo esperado, siendo m
ás incli-
dos los de Cali. 
notable la comparabilidad
 con los gradientes de de
nsidad. 
s patrones estimados apare
cen reunidos y representa
dos grá-
camente en la Figura 4, en 


























olviendo a nuestro modelo
 simple, podr!amos espera
r que los 
radientes del valor de la
 tierra fueran similares 
a los gra-
ientes de densidad de pob
lación. Ademas, de acuerd
o a la teo-
Ía (Mills y Song, p.l09) 
fueron consistentemente m
as bajos 
ue los gradientes de dens
idad. La comparación entr
e los valo-
es estimados de V (valor
 de la tierra en el centr
o de la ciu-
ad) y los valores
0 actuales V0 revela que
 nuestras estimacio-
es son más bajas que los 
valores observados actual
es. En efec-
o, esto implica que el g
radiente de la curva podr
ía ser mucho 
as inclinada en el centro que lo que nos
otros hemos estimado. 
ebido a la alata concentr
ación de la actividad eco
nÓmica en 
el centro de la ciudad, s
e supone que los valores 
de la tierra 
estén más determinados po
r las densidades de emple
o, que por 
las densidades de població
n residente. Este fenómen
o decae 
rápidamente a partir del 
centro y, por consiguient
e, es facti-
ble que los valores de la
 tierra muestren un desce
nso similar. 
-
ICO 4: LA CA filiJ\NTE ESTRUCTURA URBA~A DE 
BOGOTA Y CALI, 1964-1978 




Distancia del centro en kms. 
Gradiente de Vr.de la tierra 
BOGOTA 
o+----------r---------T---------~ 
o 10 IS 
Distancia uel centro en kms. 
fU.E:ITE: Cuadros 4 y S 
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1 S 5 
1 71 
peso::; 











3 7'1 o 
S 300 




































o. 4 1 
0.30 
0.27 
Fuentes: Población: Bogotá, Rakesh Hohan (19
79) y Cali ,Tabares (1979) 
Estimativos para Bogotá de Rodrigo Villaniz
ar (1980) 
Estimativos de Cali: Elahorados por nosotro
s a partir de información de 




ADRO S ( Continuación ) 
otas: 
/ Pronedio aproximado para el Centro de la ciudad. Los 
1 
"'"'1'"'...-""S ..,.,:<;S -,lt-os ohso,..,.., ,~I"''C: fno.,...l"''n ,.n.,...nv;marlamon
t-e 
. ....... .... v . v l ti,C.... "~"""""" ""' -¿ .__..___ _ ___ .... _1 .... .. -4~-. .... ....
... .. _ ... __ 
tres veces estos valores. 
-hx 
La ecuación que se corrió fue V = Voe X donde Vx 
es el precio a la distancia 
t inado en el centro. 
X P es el precio es-y o 
1 Valor estimado de V a partir de la ecuación anterior. o 
1 Valor estin ado de V a partir de V = V O X O 
e no se incluyen aquí otros resultados) 
1 Todos los estimativos son significativos a un nivel de 
• o 1 
1 ~Gmero de puntos de información en las regresiones. 
30 
bien probable que el valor 
estimado de V vaya a ser 
menor 
su valor central. Todo esto
 nos lleva 
0 a una breve revi-
n de las funciones de valo
r de la tierra y densidad 
de po-
ción. Hemos observado que 
las densidades estimadas f
ueron 
sistentemente superiores q
ue las actuales en el Cent
ro de 
ciudad, en tanto que los v
alores de la tierra fueron
 con -
tentemente menores. Desde
 luego, lo que uno egper
aría res-
to a la densidad residenci
al es que aumenten ligeram
ente 
partir del centro y luego d
eclinen; mientras que los 
valores 
la tierra declinan rápidam
ente a partir del centro y 
luego 
siguen haciendo pero muy le
ntamente. Tenemos por lo t
anto 
e intentar un ajuste de fun
ciones cuadráticas expone
nciales 
ia información disponible: 
( 3) 




tivo y ~ 2 negativo, l
a trayectoria de ~a curva 
es 
m~lar a la enunc~ada anter
iormente para la dens~dad 
de pobla-
Ón ilustrada en la figu
ra 5b; mientras que para l
os valores 
la tierra h, es negativo y
 h es positivo lo cual se
 traduce 
una curva de descenso rápid
o 2 ilustrada en la figura 
5a. Los 
·gnos de los coeficientes e
stimados son consistentes 
con estas 
ndiciones. La calidad del 
ajuste estadístico aplicad
o a to-
s los casos implica que la
s funciones cuadráticas so
n mejores 
proximaciones al patrón ac
tual. 9/ Esto se observa m
ás especi-
icamente en las columnas (5
) de los Cuadros 4 y 5. La
s estima-
iones de D y V a partir 
de funciones cuadráticas s
e acercan 
.. o o 
n poco mas a los valor
es actuales. 
e ha demostrado entonces q
ue la superficie de valore
s de la 
ierra en Bogotá y Cali est
á involucrando mucho más 
que lo 
ue se esperaría dentro del
 contexto de un modelo urb
ano muy 
imple, Los valores de la 
tierra en el centro fueron
 los más 
ltos, pero han permanecido
 a un nivel constante en t
érminos 
eales durante los pasados 
15 años. Se incrementaron 
muy rápi-
amente a medida que uno se
 mueve hacia afuera de la 
ciudad 
partir del centro y muy de
 acuerdo con la localizació
n de la 
oblación en sucevias zonas
 exteriores de la ciudad. 
El aumen-
o en términos reales fue m
uy moderado • Tanto en Bog
otá como 
n Cali no se observa un me
rcado caótico de la tierra
 en este 
entido. De cualquier maner
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= 11000 e
(0.35x- 0.0 5x ) 
2 8 
1 
Distancia Jcl Centro en kms. 
10 
32 
de precios de la tierra y de las densidades de po
blación 
bastante regular. Tanto los gradientes de densidad
 como 
gradientes de valores de la tierra se han aplanado
, pero 
se debe concluir precipitadamente que estas ciudad
es se han 
centralizado hasta el punto de estar perdiendo po
blación en 
zona central. Es importante recordar que entre las
 ciudades 
~ndes de Europa, este proceso de descentralización
 se llevó 
taba muy lentamente. La población de Londres centr
al alean-
su máximo en 1930-1940, París en 1920, Viena en 1
910,Rotter-
• Zurich, Hamburgo, r.lasgow y Amsterdan en 1950-60
 10/.To-
s estas poblaciones disminuyeron a partir de esas 
fechas, 
ro con un aumento simultaneo en su población subu
rbana. Es 
eciso entender mejor este proceso para llegar a co
mprender 
forma como estas poblaciones se congregaron para 
obtener 
ortunidades económicas en ~u propio beneficio y, 
por consi-
iente, impulsar un aumento en los valores de la ti
erra. Con 
s costos de transporte bajos ( no obstante la cris
is ener-
tica) y mediante el cambio en la tecnología manuf
acturera, 
isten razones para creer que los empleos manufact
ureros 
mentaron en las zonas periféricas (K.S.Lee, 1978)
. El volu-
n de estos empleos no ha sido lo suficientemente 
grande como 
ra reducir la importancia del centro de la ciudad
 como nú-
eo de actividad comercial. Se podría esperar para
 el futuro 
mayor movimiento de empleos de comercio y servicio
s atraí-
a por el sector manufacturero, con las obvias con
secuencias 
bre las características de acceso de las localidad
es peri-
ricas. 
esta sección hemos enfatizado las regularidades o
bservadas 
los patrones de valores de la tierra y densidades
 de pobla-
ón. En la próxima sección examinaremos estos patr
ones en mas 
talle y trataremos de resolver algunas de las ano
malías ob-
rvadas. 
TAS AL CAPITULO II 
Incluye las áreas de fanhattan, Brooklyn, Bronx y
 Queens. 
Mills y Ohta (1976) p.685 
Para las áreas centrales comprende cerca de 3 mil
lones 
de personas en cada ciudad. 
Información de Mohan (1979) 
Para la definición de los Anillos véase el mapa A
.l y 
A.2 en el Apéndice. 
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R. Norton (1979) p.69 
N5tese que la informaci5n de Bogoti para el Gltimo periodo 
es un promedio para 1975-77, nientras que para Cali corres-
ponde al año 1979. De ser cierto, segGn se cree, que ha 
habido un inpulso fuerte inflacionario en los valores de 
la tierra en loR ultimo~ dos ~ños, los valores absolutOS 
de Bogoti podrían no ser menores que los de Cali. 
Ciudades suramericanas de Ingram y Carroll( 1980) 
Otras de Mills y Tan ( 1978) 
No presentamos los resultados en detalle aquí. N5tese que 
las funciones cuadriticas no están exentas de sus propios 
problemas. La curva estimada en la Figura aS. para los va-
lores de la tierra comienza a crecer después de los 6 kms. 
lo cual no esta sustentado por los datos. 
D. B.R. Mitchell ( 1978) p.l2. 
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ALGUNAS RUGOCIDADES EN LA CAMBIANTE SUPERFICIE PLANA DE 
LOS VALORES DE LA TIERRA. 
Hasta ahora hemos abordado a la ciudad de una manera re-
amente simple. La medida de los gradientes de valor de 
erra y densidad de población supone a la ciudad simétri-
te colocada alrededor del centro. En el caso de Bogotá Y 
cada ciudad esta constreñida por las montañas de un la-
por consiguiente las ciudades son semi-circulares en el 
o de la ciudad ubicado, aproximadamente, en el centro del 
Írculo. Las ciudades no son, sinembargo, simetricas. Si 
irnos cada ciudad en sectores radiales ( tajadas de pas -
como muestra el fapa A.1a. y A.2b. en el Apéndice, se 
n observar varias diferencias entre los sectores 1/ en 
á, en particular, el norte (sectores 7 y 8) puede identi-
se como sector rico y el.sur (sectores 2 y 3 ) como zona 
• Los sectores 4 y 5 corresponden a la zona industrial o 
edor". En Cali, el panorama es mas heterogéneo pero, ge-
izando, la zona Oeste de la ciudad ( sectores 2,6 y 7) 
s rica que la zona Este ( sectores 3,4 y 5). En general, 
.mpleos superan el número de trabajadores residentes en 
ectores ricos, mientras sucede lo contrario en los secta-
obres. Se esperaría entonces que la densidad de pobla-
fuera mayor en los sectores pobres que en los sectores 
• La pregunta que debe plantearse es cómo estas diferen-
en el uso de la tierra en los distintos sectores de la 
d afectan los patrones de densidad y los valores de la 
a. 
ntendrían los gradientes de densidad de población y de 
es de la tierra si se calcularan para diferentes secto-
e las dos ciudades ? Con el propósito de ilustrar los 
nes presentamos los mapas computarizados 1 y 2 de los 
es de la tierra y de las densidades de población en Bo-
los cuales muestran, mediante un tinte más oscuro las 
donde son mas altas las densidades de población y los 
es de la tierra. Pese a que se esperaba lo contrario, 
.apas no lucen muy similares. No obstante, y de manera 
eneral, se puede observar que las zonas mas oscuras es-
colocadas lo mas cerca al centro cualquiera que sea la 
ción que se tome a partir de éste, con zonas cada vez 
laras a medida que se avanza hacia la periferia de la 
.d a lo largo de su eje central. Dentro del rnisno Anillo 
.a, a una misma distancia del centro), es claro que tanto 
ensidades de población como los valores de la tierra son 
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tante heterogéneos. Aún mas, las áreas oas densas parec
en 
ne r valores de la tierra mas bajos que aquellos que co
rres-
de n a zonas menos densas dentro del mismo anillo. Como 
re-
lv er e ntonces esta paradoja? 
ta a hora nos hemos referido exclusivamente a las carac
terís-
cas de acceso de la tierra y hemos utilizado la distanc
ia 
Centro y las densidades residenciales como aproximacion
es 
l a s características de acceso. Ahora debemos ampliar n
uestras 
ciones de características de acceso. Se deben entonces 
consi-
rar otros determinantes del valor de la tierra menciona
dos 
teriormente en el enunciado de nuestro modelo simple: c
alidad 
l barrio o vecindario y calidad intrínseca de la tierra
. Según 
menciono antes, entendemos por características de acces
o 
cercanía de los lotes de terreno a las oportunidades ec
o-
micas. Habíamos planteado ~a hipótesis de que las aglom
era-
enes grandes o muy densas de población fueron el instru
mento 
,ra incrementar dichas oportunidades económicas • Habíam
os 
anteado la hipótesis de que las aglomeraciones grandes 
o 
y densas de población fueron el instrumento para increm
entar 
.chas oportunidades económicas y que esa fue la razón p
ara la 
lncentracion de la población cerca a la zona central de
 la 
.udad. Es decir, la concentración de la actividad econó
mica 
t el centro produjo, relativamente, altas densidades de
 pobla-
.ón y, por consiguiente, altos valores de la tierra que
 decli-
tr!an con la distancia. 
l observación de que los ricos viven en algunas zonas d
e la 
~ udad y la población de bajos ingresos en otras nos obl
iga a 
!Visar algunas de las ideas anteriores. El hecho de que
 haya 
lS empleos en las zonas de mas altos ingresos significa qu
e 
1os sectores son económicamente mis atractivos y las em
presas 
~openden a localizarse allí. Es as! como las bajas dens
idades 
estas zonas están siendo mas que compensadas por el po
der 
! compra. 
l producto de la población y el ingreso promedio probab
le -
~nte no es una buena medida de estas características de
 acce-
' dado que los requerimientos de gran parte de la pobl
ación 
'bre no se incluyen: cada hogar tiene demandas tan esc
asas 
ue los sectores pobres solo pueden soportar determinado
 núme-
o de actividades económicas. En consecuencia, los barr
ios rí-
os tienen un excedente de empleos con relación a la fu
erza 
aboral residente y las densidades de población no son 
una 
edida adecuada de las características de acceso de esto
s 
ecindarios. Sumado a esto, se puede suponer que las pr
ovi-
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es de infraestructura (vías, alumbrado, acue
ducto, basuras, 
.) son mejores en los barrios de altos ingre
sos, haciendo-
mas atractivos al elevar el nivel de calidad
 del barrio y 
características intrínsecas del sitio. Todos
 estos facto-
se correlacionan para producir valores de l
a tierra un 
mas altos de los que se esperarían en virtud
 de las den-
des rc~idcnci~!es en estos barrio9 ricos. 
os estimado gradientes de densidad de poblac
ión y valores 
la tierra para cada sector en Bogotá y Cali 
con sorprenden-
resultados. Los cuadros 6a. y 6b ~uestran l
os resultados 
estos gradientes junto con el R2 para cada u
na de las regre-
nes estimadas. El resultado general se refie
re al hecho de 
las funciones exponenciales son artn una buen
a aproximación 
os patrones de valor de la tierra en cada se
ctor. Las densi-
es de población , sin emba~go, tuvieron algu
nos problemas. 
gradientes de densidad estimados no fueron s
ignificativa 
te diferentes de cero en gran parte de los s
ectores. Es 
, en Cali los sectores 4 y 5 presentaron gra
dientes relati-
ente positivos y en Bogotá los gradientes de
 densidad de 
sectores 2,3,5 y 6 fueron nuy bajos o insign
ificantes. 
que es común a estos sectores es su ingreso 
promedio rela-
amente bajo. Nótese que los gradientes de v
alor de la tierra 
son significativamente diferentes de otros e
n esos sectores. 
a conclusión que se puede extraer facilmente
 del Mapa 1 es 
la densidad de población no v.aría apreciable
mente con la 
stancia en el sur de Bogotá. 
ra entender estos fenómenos se necesita ahon
dar un poco mas 
el papel de los valores de la tierra y su ef
ecto sobre la 
tructura urbana. Gregory Ingram hizo enfasis
 en el papel de 
tierra como factor de producción. Cuando los
 valores de la 
erra son altos, el capital se sustituye frec
uentemente por 
tierra y el resultado es la construcción de 
edificaciones 
altura. De ahí que se pueda esperar el obse
rvar, en prome-
·o, edificaciones de altura en los centros d
e la ciudad y en 
s zonas donde los precios de la tierra son a
ltos. A medida 
e los precios de la tierra aumentan las vivi
endas unifami-
iares son reemplazadas por apartamentos mul
tifamiliares y 
e incrementan las densidades residenciales. 
Mientras crecen 
as densidades residenciales por unidad de te
rreno, el espa-
io por persona no disminuye necesariaoente. 
Sin embargo, es-
as opciones no están al alcance de la poblac
ión de bajos 
ngresos. 
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DRO 6a: GP.ADIE:JTES DE 'ALOR DE LA TIERRA Y DE DE.lSIDAD 
























- 0 .42 0.69 
-0.55 0.77 






+O. 1 3 (_) • 11 
+0.07* 0.02 
.. o.z6 (_)o 16 
-0.13* o.os 
1 Porcentaje de Ingreso Familiar promedio p~ra la ciudad. 
1 Para 1979 
1 Todos los coeficientes son significativos a un nivel 
de .01 excepto aquellos señalados con asterisco (*) 
'UENTE: Información de valor de la tierra de Velasco y 
.fier (1980) 
Densidad de población de Tabares. 
Ingreso promedio de Pachón ( 1980) 
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BOGOTA POR SECTORES. 
Indice 
Ingreso Vr.de la tierra Densidad 
familiar 3 Rz h3 R2 Promedio 1 1 g 
(centro) 61 
52 -0.15 0.54 -0. 11 0.06 
74 -0.01 0.09 -0.02* 0.01 
96 -o. o 8 0.46 -0.12 0.09 
103 -0.05* 0.03 
97 -o. 1 o o. 71 -0.05* 0.02 
122 -0.08 0.72 -0. 16 0.50 
236 -0.07 0.55 -o. 1 4 0.32 
1. Porcentaje del Ingreso Familiar promedio para la 
ciudad. 
2. Para 1975-1973 
3. * Implica que el coeficiente no es significativo. 
Todos los demás son significativos a un novel de 
Ingresos de Alvaro Pachón (1980) 
Gradientes de valor de la tierra de Villamizar (1980) 
Gradientes de densidad calculados con la información 
del archivo de barrios del Estudio Urbano 
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egún se observó en el Capítulo anterior, los 
precios de la 
ierra, de acuerdo a lo esperado, se increment
aron más en 
os anillos exteriores que en los interiores. 
Un análisis 
osterior reveló que las tasas de incremento d
e los precios 
las áreas ricas no fueron superiores a las o
curridas en 
as zonas pobres ( Villamizar, 1980). En Bogo
tá, la tasa de 
ncremenLo (ajustada por la inflación) en un s
ector rico, 
sector 8, fue cerca de 2.57. anual entre 1955
 y 1977 
ientras que para los sectores más pobres (2
,3,y 6) fue de 
proximadamente 4 a 77, anual. Empero, los nive
les de precios 
ueron consistentemente más bajos en los secto
res pobres. 
sta información indica que, aunque cada parc
ela no es sus-
itutiva en algn grado, existe un amplio merca
do de tierras 
ue está en funcionamiento. A la vez de que lo
s precios de 
a tierra en las áreas pobres continúan siendo
 más bajos 
ue en las áreas ricas,hay un fenómeno de niv
elación * en 
al forma que los precios de los lotes equid
istantes del 
entro de la ciudad no son muy distintos. La 
consecuencia lo-
ica de este fenómeno es que en la medida en 
que los ricos 
ustituyen capital por tierra por hacinamient
o. El Mapa 3 
lustra la estructura de llogotá según el núme
ro de pisos en 
ada zona.Se puede observar que existen aún m
uchas zonas de 
a ciudad con menos de dos pisos; que el núme
ro de pisos 
isminuye rápidamente a partir del centro y q
ue la parte nor-
e de la ciudad, o sea la zona de más altos i
ngresos, tiene 
as construcciones en altura que otras zonas 
de la ciudad. 
1 Cuadro 7 muestra otras características de 
la vivienda se-
un anillos residenciales y sectores. El núme
ro de pisos de-
~rece sistematicamente por Anillo. Es también
 interesante 
notar que la edad promedio de las edificacio
nes disminuye 
on la distancia y que la proporcion de hop,ar
es unifamilia-
es aumenta con la distancia.Estos patrones e
stán muy acuer-
o con nuestras expectativas: el capital está
 siendo sustituido 
or la tierra en la forma de edificaciones de
 altura en los 
nillos interiores; la ciudad ha crecido por 
acrecion sobre 
us ejes y por consiguiente los Anillos exter
iores son los 
ue tienen edificaciones más recientes. Los e
dificios de apar-
amentos y las casas en serie han reemplazado
 las viviendas 
unifamiliares a medida que se hicieron mas a
ltos los precios 
de la tierra cerca al centro. Los precios de
 la tierra han 
ejercido bien su función y el mercado de la 
vivienda parece 
que responde a las expectativas. 
Ahora examinemos la Columna 5 en el cuadro 7
. No existe un 
* catch-up en la versión original en in~les N.d
e T. 
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Map 3 . 
~W~fERO PRO 1EDIO 
DE P I SO S EN BO GOTA,1978
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UADRO 7: PATRON ESPACIAL DE L
A VIVIENDA EN BOGOTA 1978 




dio de la 
vivienda x 
Familiar Unifami - vivienda promedio 




''millo 1 2 
3 4 4 
\nillo 1 62 39 1
6 7. 1 14 
Anillo 2 1 1 6 57 2
 1 3.5 23 
Anillo 3 124 74 
16 2.8 30 
Anillo 4 11 2 86 
1 2 1.7 23 
Anillo S 82 95 
9 1.8 1 8 
Anillo 6 1 2 2 100 
8 1.5 26 
Total 100 85 1
2 2 • 1 21 
Sector 1 61 39 16
 7.1 14 
Sector 2 53 96 1 3
 1 • 4 1 2 
Sector 3 74 91 10
 1.8 19 
Sector 4 96 91 1
1 1.9 25 
Sector 5 103 72 1
 8 3.4 20 
Sector 6 97 92 10
 2 • 1 21 
Sector 7 122 84 1 7
 1 • 9 30 
Sector 8 236 59 10 
2.9 45 
Total 100 85 1 2 
2 • 1 21 
FUE~iTE: Sungyong Kan ( 1980)
 
Indice de Ingresos faMiliar de
 Alvaro Pach6n (1980) 
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atrón ~uy claro del com
portamiento de la unida
d de espacio 
medio de vivienda por p
ersona; únicamente sob
resale el he-
de que esta es baja en
 el Centro.Se podr!a e
sperar que la 
:dad de vivienda por pe
rsona fuera mayor en l
os anillos ex-
·iores; la población po
dría cambiar mayor esp
acio por costos 
:os de transporte. Si a
hora miramos detenidam
ente el patrón 
torial es claro que lo
s sectores mas pobres 
(2 y 3) en el 
r presentan mucho menos
 area de vivienda por 
persona que 
s sectores de altos ing
resos. Es así como, se
gún lo mencio-
o anteriormente, la po
blación de bajos ingre
sos está susti-
endo más gente por tie
rra y los de a~tos ing
resos el capi -
ahora cuando se empiez
a a comprender por qué
 los gradientes 
valor de la tierra per
manecen aunque se desa
gregue la ciu-
d en sectores y los gr
adientes de densidad n
o. El funciona-
ente del mercado de tie
rras· trae como consec
uencia valores 
la tierra bastante si~
ilares en zonas equid
istantes del 
ntro. Los sectores rico
s tienen valores de la
 tierra supe-
ores en razón de prese
ntar mejores oportunid
ades de empleo 
Í como también mejor c
alidad del barrí y de 
infraestructura. 
·endo relativamente reg
ulares los valores de 
la tierra, la 
blación de bajos ingre
sos no tiene más opció
n que sustituir 
ierra por más población
. AÚn cuando esta pobl
ación se desli-
ra sobre el gradiente 
de renta y se localiza
ra en la perife-
ia, seguiría viviendo e
n la forma de altas de
nsidades para 
ompensar los precios de
 la tierra, los cuales
 son muy simi-
ares a los precios de l
a tierra en los barrio
s periféricos 
e altos ingresos. No p
ueden comprar más espa
cio sustituyendo 
apital por tierra porqu
e entonces obtendrían 
una vivienda de-
asiado costosa. Nótese 
que en el Cuadro 7 el 
numero promedio 
e pisos en el Sector 8 
( altos ingresos) es d
e 2.9 y es de 
olamente 1.4 y 1.8 en 
las áreas pobres (sect
ores 2 y 3). 
o que se obtiene enton
ces es altas densidade
s de población 
en la periferia de cier
tas zonas de la ciudad
 y, por consi-
guiente, es absolutamen
te imposible establece
r la medición 
de un gradiente de dens
idad para dichas zonas
. Las zonas ri-
cas aún tienen un gradi
ente de densidad y, po
r lo tanto, se 
pueden observar gradien
tes de densidad para l
a ciudad como 
un todo. La no existenc
ia de gradientes de de
nsidad para cier-
tas zonas de la ciudad 
es consistente con gr
adientes de valor 
de la tierra relativame
nte fuertes. Hemos res
uelto así la pa-
radoja planteada al com
ienzo de este capítulo
. De igual mane-
ra hemos encontrado raz
ón para interpretar c
uidadosamente 
cualquier similaridad e
ntre los gradientes de
 densidad y de 
valor de la tier~a a lo
 ancho de la ciudad. 
44 
tro aspecto importante de los patrones de valor de la tie-
~ue merece una discusión posterior. Frecuente~ente hemos 
"do a la importancia del nivel de la actividad económica 
determinación de los valores de la tierra. Nos hemos con-
rada en el predominio del centro como el foco economico de 
iudad. Sinembargo, a medida que la ciudad crece surgen nue-
centros competitivos de actividad comercial los cuales em-
n a constituirse en rival~s del antiguo centro. Estos ceo-
alternativos ( o adicionales) son, a su turno, fuertes 
de atracción para motivar la descentralización de la po-
"ón. Este proceso se puede analizar mediante la observa -
dentro del marco general de valores de la tierra de la 
d, los "picos" a través de los corredores urbanos más im-
ntes. 2/El gráfico 6 ilustra gráficamente este proceso. 
istema vial de Bogotá es una malla sistemática diseñada de 
rdo a la tradición antigua española de planeamiento urbano . 
''carreras" o avenidas corren de norte a sur y están numera-
en orden ascendente desde las montañas hasta el Oeste. Las 
lles" corren de este a oeste y están numeradas en orden as 
ente desde el centro tanto hacia el norte como hacia el sur. 
igura 6 muestra la tendencia de los precios de la tierra a 
es del tiempo en rangoss fijos de los corredores más impar-
es de Bogotá. A manera de ejemplo se puede observar el pa-
de la carrera 7a. en el extremo inferior derecho de la 
ra 6. La carrera 7a. corre a través del centro de Bogotá 
ual abarca desde la calle 7 hasta la calle 20. Nótese que 
precios alrededor del antiguo corazón de la ciudad, apro -
damente entre las calles 7 a 17 han descendido secularmen-
mientras que aquellos en el rango de las calles 27 a 45 
tendido ha aumentar. El rango de calles intermedio (calle 
26) ha permanecido relativamente estable. El centro de 
tá ha mostrado t~ndencia a moverse hacia el norte 3/ Así, 
osición de la región entre las calles 20 a 45 ha mejorado 
relación al antiguo núcleo. También se observan los "pi-
de valor de la tierra alrededor de las calles 46-60 sobre 
carreras 13 y 14.Esta zona es el área de chapinero, origi-
tente desarrollada en los años 50 y desde entonces ha sido 
!entro comercial competidor del centro de la ciudad. 
! análisis detallado a lo largo de la topografía de la su-
:icie de valor de la tierra revela pequeñas colinas de 
!rdo a las características de acceso las cuales, a su vez, 
ejan altos niveles de actividad económica en los sub-cen-
l producto de una ciudad en rápido crecimiento. Debido a 
>s desarrollos es que el gradiente de precios de la tierra 
reo 6 . 
UC IO~ DE LOS PRECIOS DE LA TI ERRA A LO LAR
l,O DE LOS PRI ~CIPALES 
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.sminuye a medida que crece la ciudad: la imp
ortancia relati-
del Centro disminuye y gradientes secundarios
 surgen alre-
dor de los sub-centros. Se confirma así el cu
arto resultado 
nuestro modelo simple: a medida que la ciudad
 crece la su-
rficie suave de precios de la tierra concentr
ada alrededor 
•1 centro desarrolla irregularidades ("arrugas
")* tales como 
ntañas, valles y pequeñas colinas alrededor d
e nuevos sub-
ntros en la for~a observada en el caso de Bo
gotá. 
'lls y Song (1979) encontraron para ciudades 
Coreanas que los 
lores de la tierra de uso comercial fueron s
iempre más al-
s que los de la tierra de uso residencial tan
to en el Centro 
mo en el resto de la ciudad en puntos equidis
tantes del Cen-
ro. La evidencia aquí presentada concuerda co
n esos hallazgos. 
-n más, a igual distancia del centro, la pro
porción de área 
bierta por la actividad comercial en cualquie
r barrio es un 
en indicador del nivel de valores de la tierr
a en esa zona. 
sos resultados son consistentes con nuestras 
expectativas 
cerca de las características de acceso de los
 barrios y, 
.. ... ... 
as aun, con los altos valores de la tierra en
 las areas de 
ltos ingresos de la ciudad. 
OTAS AL CAPITULO III 
1 Estas diferencias están documentadas en detalle e
n R • 
. fohan (1979) y K. Terrel ( 1980) 
1 Para un análisis más detallado véase R. Villam
izar (1980) 
1 Una descripción histórica de ests proceso est
á en Wiesner 
(19 80) 
* wrinkles en la versión original en inglés 
N.de T. 
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V. VALORES CRECIENTES DE LA 
TIERRA: UN HOTIVO DE PREOCU-
PACION. 
n examen minucioso de los pa
trones de densidad y valor d
e 
a tierra en Bogota y Cali de
mostró que dichos patrones n
i 
on caóticos ni son impredeci
bles. Los valores de la tie 
-
ra han respondido al rapido 
crecimiento de estas ciudade
s 
~ucho mas de lo que se esper
aría en una economía de merc
a-
do. El crecimiento de los va
lores de la tierra ha sido m
as 
fuerte en la periferia y men
or en el centro. Ademas, lo
s 
Valores de la tierra en las 
areas de bajos ingresos han 
aumentado tambi~n rapidament
e, pero no mas rápido que en
 
las áreas ricas de la ciudad
. 
Estos resultados son algo so
rprendentes ante la impresió
n 
muy difundida en Colombia, ~s
í como en otros p~Íses en 
vías de desarrollo, de que lo
s precios de la tierra en la
s 
ciudades han crecido en perio
dos recientes a unas tasas 
indeseables e injustificadas
. La paradoja de nuestros re
-
sultados es que esas impresio
nes no necesariamente carece
n 
de información que las respa
lde. La gente tiende a conce
n-
trar su atención sobre el cr
~cimiento y desarrollo de ci
er-
tas partes de la ciudad. Es 
innegable que es precisament
e 
en estas áreas en donde se e
xperimentan los cambios de m
a-
yor magnitud: como debería s
er en una economía de mercad
o. 
También es cierto que mucha 
gente percibe enormes gananc
ias 
Ocasionales en esas areas. E
l hecho que debe preocuparno
s 
es entonces la distribución 
del ingreso. Sera que el mer
ca-
do de tierras opera en tal fo
rma que agranda los ya de po
r 
si altos niveles de desiguald
ad que existen en muchos pa
í -
ses pobres ? 
La respuesta a esta pregunta
 dependerá obviamente de las
 
circunstancias específicas d
e cada ciudad o país. Tenemo
s 
muy poca información de la c
oncentración de la propiedad
 
de la tierra en esas ciudade
s. Ingram presentó alguna in
-
formación sobre la concentra
ción en manos de los urbaniz
a-
dores en el mercado legal de
 vivienda en Bogotá. Concluy
ó 
que no parece haber un grado
 muy alto de concentración e
n 
este mercado. De otra parte,
 ( Alan Carroll, 1980) encon
-
tró evidencia de que en el m
ercado ilegal de vivienda tam
-
poco existe un alto nivel de
 concentración. El proceso d
e 
desarrollo del eje de la ciu
dad ( donde se observaron la
s 
tasas mas altas de crecimien
to) parece cumplir ciertas 
etapas. Cuando la tierra tien
e un uso agrícola, lógicamen
-
te que se espera que los lote
s sean mas grandes que el lo
-
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te típicamente urbano. en Bog
otá y Cali muchos globos de 
terreno en los ejes de la ciu
dad fueron en el pasado muy 
grandes. En tales situaciones
 hay un elemento de poder m
o-
nopolístico local: pero el p
recio de oferta de la tierra
 
no puede ser muy distinto de
l que tendrían otras áreas c
om-
parativamente iguales o de lo
 contrario los urbanizadores
 
se desplazarían a esas zonas 
• El proceso usual en Bogotá
 
consiste en que el propietar
io original de la tierra la 
vende al urbanizador (ilegal
 u otro) quien a su vez divi
de 
el terreno en lotes que se v
enden individualmente para v
i-. 
vienda. Alan Carroll concluy
ó que hay muy poca evidencia
 
de grandes ganancias percibid
as por el urbanizador si se
 
comparan con las tasas usual
es de retorno de una inversi
ón 
en Colombia. Claro esta que 
Carroll mostró cómo algunos
 
si perciben enormes gananc~a
s y posiblemente son los ma
s 
visibles. No obstante las ga
nancias extraordinarias que 
surgen en las distintas etap
as del desarrollo de las zon
as 
periféricas de la ciudad, es
 muy probable que el proceso
 
de urbanización o subdivisió
n se oriente hacia una prop
ie-
dad de la tierra mas equitat
iva. Pese a que los nuevos 
propietarios sean relativame
nte pobres y el proceso de c
re-
cimiento de la ciudad sea ta
l que este acompañado por un
 
gran incremento de los preci
os en la periferia, hay una 
muy alta probabilidad de que
 mucho de este incremento se
a 
captado por los poderes. Est
o puede suceder a pesar de 
las 
ganancias extraordinarias qu
e se transfieren a los prop
ie-
tarios originales. 
Estas ideas son un poco espe
culativas, pero disponemos d
e 
información adecuada que apu
nta en esa dirección. La act
i-
vidad edificadora de viviend
a ilegal parece abarcar cerc
a 
del 60% de la construcción d
e vivienda en Bogotá (Kang, 
1980), los valores de la tie
rra han crecido tanto (o m
as) 
en las áreas pobres como en 
las áreas ricas, la proporci
ón 
de propietarios ocupando sus
 viviendas se aumenta a med
ida 
que uno se desplaza hacia la
 periferia; aunque la poblac
ión 
de mas bajos ingresos, en té
rminos generales, no vive en
 la 
periferia, los anillos exter
iores, en promedio, son algo
 
mas pobres que los anillos i
nteriores. En consecuencia, 
una 
de las pocas ventajas a las 
que parece tener un mejor ac
ceso 
la población de bajos ingres
os es la tierra urbana. 
Estas conclusiones no implic
an necesariamente que todo 
trans-
curra muy bien en Cali y en 
Bogotá; pero si están reflej
an-
do un mejor estado de cosas 
dentro del mercado de tierra
,al 
contrario de lo que generalm
ente se supone. Es mas, la i
n-
formación aquí presentada re
specto a las densidades ind
ica 
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que no todo est~ muy bien. Las densidades extremadamente 
altas en las areas pobres, especialmente en las zonas pe-
riféricas, significan que una gran parte de la población 
de bajos ingresos vive en condiciones de hacinamiento,co-
mo la única forma de vivir en la ciudad. Dichas condicio-
nes unidas a una muy elemental dotación de infraestructu-
ra dan como resultado problemas de salud en la comunidad. 
Las opciones ante esta situaciones son bien difíciles. 
Mejorar la provisión de infraestructura mediante vías, 
acueducto, basuras y electricidad, aumentan el precio de 
la tierra y por consiguiente incrementarían aún nas las 
densidades. De otra parte, sin provisión de infraestructu-
ra, se presentan graves problemas sanitarios a pesar de no 
tener tan altas densidades. Densidades muy altas se 
observaron en América y Europa antes del advenimiento del 
transporte mec~nico, siendo los problemas de salud la peor 
parte del problema. Dicha población estuvo en capacidad de 
crecer solamente gracias a unas tasas muy altas de inmi-
gración ( Toynbee, 1970 y Weber, 1967). Debido a las medi-
das generales de salud, las condiciones no son tan malas 
en las ciudades de los países pobres- pero se debe estar 
alerta a los peligros que conlleva un grado extremo de 
hacinamiento. En ese sentido, deberíamos preocuparnos de 
los altos precios de la tierra, pero teniendo muy claro 
el origen de nuestro interés. Si lo que nos preocupa es 
el acceso de la población pobre a un techo, ciertas deter-
minaciones de política podrían resolver este problema 
directamente. 
Tal es el caso de facilitar el acceso a la tierra en forma 
gratis o subsidiada para reconocer los derechos de los in-
vasores, esta parece ser la solución mas factible a este 
problema. 
Este problema debería reconocerse y el costo de oportuni-
dad de esta tierra debería entonces identificarse como el 
costo de oportunidad de la política. Además, debe recono-
cerse que el precio de la tierra es una señal para la asig-
nacion de recursos. 
Este no es el momento de entablar una discusión sobre que 
políticas de tierras son las adecuadas. Nuestro objetivo 
ha sido básicamente aportar una comprensión del papel de 
los valores de la tierra en el crecimiento de las ciudades 
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mediante la información recogida e
n dos ciudades colombia-
nas de rápido crecimiento. Esperam
os que se emprendan tra-
bajos empíricos similares en otras
 ciudades para que se 
puedan tr~zar lineamientos apropiad
os de política de tierras 
Los objetivos de estas políticas d
eben ser muy claros: son 
políticas de tierra urbana referida
s a la estructura urbana 
adecuada , permitiendo el acceso a
 la vivienda a la pobla-
ción de bajos ingresos y logrando 
una mejor distribución 
del ingreso ? En cualquier caso, lo 
que debe recordarse 
es (parafraseando a Mills y Son 19
79): Los controles a los 
precios de la tierra pueden obscur
ecer el valor de la 
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